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EL IMPACTO ECONÓMICO DE LA PLANIFICACIÓN URBANA. 
EL CASO DE SEVILLA∗





En el presente trabajo se plantea una metodología para el cálculo del impacto 
económico de la planifi cación urbana tomando como referencia el Plan General de 
Ordenación Urbana de Sevilla de 2006. Para ello se utiliza un método basado en 
tablas input-output que permite estimar el impacto del plan en su conjunto y por 
ramas actividad, obteniendo estimaciones tanto en términos de producción como 
de empleo. Por último, se analiza la viabilidad económica del proyecto a la luz de 
la actividad urbanística previa en la propia ciudad y del tamaño del sector de la 
construcción en el entorno de la ciudad.




This paper raises a methodology for calculating the economic impact of the 
urban planning. For that we use the Sevilla General Urban Planning of 2006. The 
method is based in the input-output analysis which allows estimating the impact of 
the whole planning and also among branches of economic activity. We also can get 
estimations both in terms of output and employment. Finally, we study the economic 
viability of the project using the prior urban activity of the town itself and the size 
of the building industry in the town surroundings.
KEY WORDS: Economic impact, urban planning, input-output analysis.
1. PRECEDENTES Y OBJETIVOS
Los estudios de impacto económico pretenden cuantifi car los efectos que sobre 
la producción, renta y empleo supone el desarrollo de una actividad económica 
privada o pública o incluso de una actividad de naturaleza no esencialmente pro-
(*) Original recibido en mayo de 2009 y revisado en  diciembre de 2009.
(**) Profesores del Departamento de Economía e Historia Económica de la Universidad de Sevilla.
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ductiva. Existe una multitud de estudios de este tipo que se basan en diversas 
metodologías heterogéneas, inspiradas en diferentes fundamentos de naturaleza 
técnico-económica. No obstante, salvo excepciones, la teoría económica que sus-
tenta las estimaciones empíricas es de carácter macroeconómico y de inspiración 
keynesiana, y emplea un marco teórico agregado y de análisis por el lado de la 
demanda1. 
Los estudios de impacto económico son instrumentos de uso generalizado si 
bien tradicionalmente se han concentrado en sectores como el educativo, el turís-
tico, y en la actividad de grandes infraestructuras de transporte como aeropuertos 
y puertos2. Así, es de destacar en la literatura la tradicional preocupación por el 
impacto de las instituciones educativas, donde uno de los trabajos pioneros es el 
realizado por Caffrey, Isaacs (1971). A partir del mismo surgió un enfoque que, 
con el tiempo, se ha denominado enfoque de base económica o de gasto a corto 
plazo, desarrollado fundamentalmente por Kott (1987), Elliot, Stanford y Meisel 
(1988), Haywood (1993), Berger, Black (1993) o Bluestone (1993)3. Otros trabajos 
a reseñar en esta línea de investigación son los de Lillis, Tonkovish (1976), Dorsett, 
Weiler (1982) o Fowkes (1983). En España destaca el trabajo de Sala, Enciso, 
Farré, Torres (1999). 
En lo referido a sectores económicos, el turismo es el que más investigación 
ocupa. Así, abundan tanto cálculos del impacto general del turismo que afl uye sobre 
una determinada zona geográfi ca como estimaciones del impacto de determinados 
eventos turísticos puntuales de carácter cultural, musical, deportivo, de recreación o 
incluso comercial (turismo específi co). Con la primera perspectiva señalada pueden 
repasarse los trabajos de Archer (1977,1996), Archer, Fletcher (1990,1996), Fletcher 
(1989), Lichty, Steinnes (1982), Cuadrado, Arranz (1996), Briassoulis (1991), Hughes 
(1994), Wanhill (1994), Johnson, Moore (1993), Frechtling, Horvath (1999) o West, 
Gamage (2001), Goded (2003) Singerman y otros (2006); mientras que desde el 
punto de vista del turismo específi co podemos revisar los de Gazel, Schwer (1997), 
(1) Estos análisis de corte keynesiano son de dos tipos: los denominados de base económica y los del tipo input-output. 
Ambos son enfoques por el lado de la demanda y su diferencia fundamental se encuentra en el nivel de agregación de 
las variables estudiadas y en el ámbito territorial de aplicación. Los modelos de base económica mantienen el espíritu 
eminentemente agregado de la teoría keynesiana y se construyen para estudiar el impacto económico a nivel urbano. 
Las técnicas input-output permiten un análisis mucho más desagregado de las relaciones entre los distintos sectores 
productivos y agentes económicos, aunque dada la difi cultad de obtención de información y las complejas técnicas para 
elaborar las tablas input-output, en general sólo se suele disponer de tablas nacionales o regionales.
(2) Aun cuando los estudios se concentren en los sectores citados, lo cierto es que este tipo de trabajos también se 
extiende a otras actividades, sucesos y sectores en función del peso económico que la actividad, suceso o sector tiene 
para la economía. Tómense por ejemplo los trabajos que a continuación se citan: Zañartu y Ladrón de Guevara (2000), 
Díaz-Álvarez, Laureano (2003), Martín, Ramírez (2004), o Trigo y Cap (2006).
(3) No obstante, también estos autores distinguen otro enfoque alternativo denominado de base-cualifi cación, cuyo objetivo 
es estimar sólo el impacto económico en lo referido a la contribución al capital humano de la economía.
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Mchone, Rungeling (2000), Crompton, Lee, Shuster (2001), Gardella y Aguayo (2002), 
Gelan (2003), Chhabra, Sills, Cubbage (2003), Lee, Taylor (2005) o Blake (2005).
Ya en lo referente a grandes infraestructuras del transporte, el Departamento 
de Transportes de Estados Unidos propuso una primera sistematización metodológica 
del impacto económico de los aeropuertos con el trabajo pionero de Butler, Kiernan 
(1986)4 y su posterior actualización en Butler, Kiernan (1992). En Europa, la European 
region of airports council international (ACI Europa) concretó una metodología muy 
similar en ACI Europa (1993). Entre los estudios europeos aplicados de estimación 
del impacto económico, destaca por la amplitud de la muestra de aeropuertos 
analizados, el trabajo de ACI Europa, York Aviation (2004). En el caso de los Estados 
Unidos, destaca también por la amplia muestra de aeropuertos analizados el trabajo 
de Airports Council International (2002)5. 
Finalmente, en el caso de los puertos destacan en cuestiones metodológicas 
los trabajos de Davis (1983), Kaufmann (1979), Waters (1977), Chang (1978) o 
Youchum, Agarwal (1988). En cuanto a estudios aplicados de estimación del im-
pacto económico de puertos, existe una abundante literatura, de la cual se pueden 
destacar los trabajos de Pearson (1964), Rose (1970), Watson et al. (1970), Hille, 
Suelfl ow (1970), Brockel (1972), Condor, Tynerson (1972), Dunphy, Chang (1974), 
DeSalvo, Fuller (1988), Warf, Cox (1989), Groseclose, Brass, Colbert (1989), Gri-
paios, Gripaios (1995), Connecticut Center for Economic Analysis (2001), Center for 
Economic Forecasting (2002). Entre los trabajos españoles se pueden mencionar 
los de la consultora TEMA (1994a, 1994b, 1995), los de Villaverde, Coto-Millán 
(1996, 1997a,1997b) o el de Jaén, Fernández (2001)6.
 No obstante, en el ámbito que nos ocupa, la planifi cación urbana, los estudios 
de impacto económico son muy escasos, cuando no inexistentes. Dos ejemplos que 
abordan esta temática son los trabajos de Rodríguez, Millán (1996) y Rodríguez, 
Rodríguez (2002). En el primer trabajo se crea un modelo de simulación siguiendo 
la técnica de la programación matemática multiperíodo que se aplica al caso de la 
urbanización de una amplia zona de la ciudad de Córdoba liberada como conse-
cuencia de la remodelación de la red ferroviaria. El objetivo que se persigue con 
(4) Cuya primera aplicación la realizó Wilbur Smith Associates (1988) para el aeropuerto de Los Ángeles.
(5) En cuanto a los trabajos que estiman el impacto económico de aeropuertos concretos hay que mencionar los si-
guientes: Beyers, W.B., Hyde, S.J., (2003),Batey Madden, Scholefi eld (1992), Desalvo, Webb (1997), Dunbar (1990), Wilbur 
Smith Associates (1990), Center for Regional Analysis (2000), Bennell, Prentice (1993), Bennell, Prentice y Heads (1989), 
Halifax international airport authority (2007), Ecker, Elliot (1988), Futz, Prentice y Yeow (1989), Jankowski (1989), Leroux, 
Van Peeterssen (1989), Ragab, Rivard y Punchhi (1989), Stuart (1989), Roger Tym and partners (2005), etc. 
Por su parte, en la literatura española destacan García, Pérez (1996), De Rus, Trujillo, Román y Alonso (1996) y Fernández 
Macho et al. (1999).
(6) Por otra parte, hay que destacar una metodología peculiar en el caso de los puertos para la estimación del impacto 
directo, que se deriva de un modelo de demanda portuaria desarrollado por DeSalvo, Fuller (1988, 1994, 1995).
LUIS Á. HIERRO/DAVID PATIÑO/PEDRO ATIENZA/LUIS A. MIR
86
EL IMPACTO ECONÓMICO DE LA PLANIFICACIÓN...
CUADERNOS DE CC.EE. y EE., Nº 58, 2010, pp. 83-111
el mismo es estimar los resultados económicos previsibles de la ejecución de esta 
actuación urbanística en términos de VAB, inversión y empleo y el ámbito tempo-
ral de la simulación aplicada es de 14 años agrupados en 7 subperíodos de dos 
años cada uno. Con una metodología similar, pero esta vez a posteriori, el segundo 
trabajo reseñado, calcula el efecto económico de esta misma operación ligada a la 
urbanización de los terrenos liberados por el soterramiento del ferrocarril a su paso 
por la ciudad de Córdoba, analizando especialmente aspectos como la inducción de 
creación de viviendas, edifi cios de ofi cinas, hoteles y servicios educativos y sociales 
y sus efectos multiplicadores.
Los dos estudios citados se refi eren al análisis del impacto económico de 
un ámbito de planifi cación sensiblemente inferior al de la planifi cación general de 
una ciudad. En la legislación española, los desarrollos urbanos de las ciudades 
precisan de una planifi cación que suele ser de muy grandes dimensiones y bastante 
exhaustiva. El documento planifi cador suele recoger la planifi cación del crecimiento 
de la urbe durante un largo periodo de tiempo y suele implicar una importante 
transformación de la ciudad, con la creación de nuevos distritos y barrios, la 
defi nición de nuevos polos de actividad industrial y de servicios, la dotación de 
nuevas infraestructuras de transporte, etc. En el caso de la ciudad de Sevilla, ha 
sido en el año 2006 cuando se ha aprobado el nuevo Plan General de Ordenación 
Urbanística (en adelante PGOU (SE/2006)), en el marco de una ciudad que en las 
últimas décadas ha experimentado un fuerte crecimiento demográfi co creando un 
área metropolitana que alcanza 1.300.000 habitantes a los que afecta de manera 
directa a la proyección futura de la ciudad.
La ejecución del PGOU (SE/2006) representará, durante los próximos 15 
años, una cuantía muy importante de inversiones, tanto públicas como privadas, 
y producirá un impacto económico de primera magnitud que afectará a sectores 
productivos estratégicos. Es precisamente el tamaño del Plan, que incorpora al 
proceso de urbanización unos 38 millones de m2, el que hace relevante plantearse 
tanto la actividad productiva directa que va a llevar aparejada su ejecución como 
la difusión de esta actividad económica productiva hacia otros sectores, de forma 
que se pueda conocer en su conjunto el impacto económico tanto en términos de 
volumen de producción como de empleo. Igualmente es relevante conocer si los 
sectores implicados más directamente en el mismo van a tener capacidad productiva 
para afrontarlo o si por el contrario, existirán problemas por el lado de la oferta que 
puedan producir posibles cuellos de botella con las consiguientes necesidades de 
atraer factores productivos externos a la economía del propio entorno urbano. 
Tomando como base el PGOU (SE/2006), el objetivo que nos planteamos es 
establecer una metodología para estimar el impacto económico de la planifi cación 
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urbanística. Para ello, a partir de estimaciones de los costes unitarios de producción 
de los sistemas, infraestructuras y edifi caciones previstas en el plan, y del análisis 
pormenorizado de los usos públicos (sistema viario, espacios libres, equipamientos, 
etc.) y privados (terciario, vivienda, industrial, etc.), y aplicando una metodología 
del tipo input-output, se cuantifi can los impactos sobre otros sectores y sobre la 
economía en su conjunto. Además, se incluyen los efectos sobre la renta de las 
familias y sobre el empleo tanto a nivel global como en cada uno de los años en 
los que hemos supuesto que será aplicado el plan como se sigue del uso de la 
metodología tradicional aplicable a los estudios de impacto económico. Por último, 
en el trabajo se valora en qué medida las predicciones constructivas del PGOU 
(SE/2006) se adecuan a las capacidades productivas del sector de la construcción 
de la ciudad de Sevilla, que será el sector más implicado en la ejecución del Plan, 
para lo que se relacionan los resultados obtenidos con el método descrito arriba 
con una medida de la capacidad productiva del sector en la ciudad y comparando, 
además, con el precedente planifi cador que ha existido en la propia ciudad. 
La primera tarea a realizar consiste en determinar las ramas de actividad 
implicadas directamente en la ejecución del PGOU (SE/2006), tanto para las inver-
siones públicas como para la producción privada, y la cuantifi cación de los costes 
de la producción de las actuaciones previstas. Dicha cuantifi cación constituye lo 
que se denomina, en coherencia con lo habitual en la literatura, impacto directo. 
Determinado el mismo, el impacto indirecto surge como consecuencia del efecto 
multiplicador sobre el conjunto de las actividades productivas, que deriva del hecho 
de que la producción de cada sector precisa inputs que a la vez son outputs de 
otros sectores. Este proceso da lugar a diferentes oleadas productivas que hacen 
que el crecimiento en la producción de una unidad dirigida a una rama concreta se 
transforme en un incremento productivo en la economía de más de una unidad y 
que se reparta entre las ramas que abastecen a la rama original que ha iniciado el 
proceso. La estimación del impacto económico fi naliza con el cálculo de los efectos 
totales que son el resultado de añadir a los anteriores los impactos inducidos por 
la modifi cación en la demanda vía consumo (efecto multiplicador keynesiano). Dicho 
efecto se debe a que la expansión de la producción a la que nos hemos referido 
anteriormente genera rentas para las familias, dueñas de los factores de producción, 
que en una proporción menor que uno se dedican al consumo, obligando a nuevos 
aumentos de la producción destinados a satisfacer dicha demanda7. 
(7) Como veremos más adelante, no es posible obtener directamente el cálculo de los impactos inducidos de los coefi cientes 
aportados por la tabla input-output. Para ello es necesario endogeneizar a las familias en el sistema productivo como una rama 
productiva más a través de una matriz tecnológica ampliada con una columna y una fi la adicionales que indican los ingresos 
y las demandas de esta “rama” adicional. Los multiplicadores de la inversa de Leontief de esta matriz tecnológica ampliada 
determinan el impacto económico total en cada rama de actividad y agregándolos en la totalidad de la economía.
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La metodología input-output también posibilita, a través de los denominados 
multiplicadores del valor añadido bruto (en adelante VAB) y de la renta, determinar 
el VAB y la renta de las familias que se dedicará al consumo, así como el empleo, 
total y equivalente a tiempo completo, que será preciso utilizar para llevar a cabo 
la puesta en práctica del plan. El ejercicio de cálculo señalado se ha realizado para 
todos los años durante los cuales se va a ejecutar el PGOU(SE/2006).
2. EL IMPACTO DIRECTO DE LA PLANIFIACIÓN URBANÍSTICA
El término municipal de Sevilla se extiende sobre una superfi cie de 141 mil-
lones de metros cuadrados (en adelante m2), de los cuales la ciudad propiamente 
dicha ocupa actualmente el 62%, esto es, 87,4 millones de m2; el PGOU(SE/2006) 
incorporará al proceso de urbanización 38 millones de m2, el 27% de la superfi cie 
del término municipal de Sevilla (para una población futura estimada en 875.000 
habitantes, frente a los actuales 740.000). Para ello propone un modelo de baja 
densidad urbana que incrementa la nueva edifi cabilidad en tan solo 12 millones 
m2, lo que proporciona un ratio de 40 y 50 viviendas/ha., con una superfi cie ur-
bana de 150 m2/habitante (en Barcelona, por ejemplo, este ratio se reduce a 50 
m2/habitante). De estos 38 millones de m2 que el PGOU incorpora a la ciudad, 
14 millones de m2 se destinan a zonas verdes, equipamientos y espacios públi-
cos (el 37%); 13 millones se destinan a actividades productivas, tecnológicas y 
empresariales (el 34%); 6 millones se reservan para la construcción de nuevos 
viarios e infraestructuras (el 16%); y el 13%, esto es, 5 millones, se destinan a 
la construcción de nuevas viviendas, de las cuales el 42% tendrán algún nivel de 
protección pública.
El plazo de ejecución que se ha supuesto en este trabajo es de 15 años, 
período considerado por el propio documento como el plazo normal para llevar a 
cabo las actuaciones planifi cadas y que es considerado razonable por los autores. 
Al respecto de la ejecución considerada, es necesario aclarar que se ha supuesto 
que se cumple la planifi cación cuatrienal establecida en el propio Plan en cuanto 
a la producción destinada a uso público. Por el contrario, para la ejecución de la 
producción destinada a uso privado, se entiende que la periodifi cación incluida 
en el plan no debe ser entendida como una previsión de ejecución sino como 
una autorización de ejecución, de forma que suponemos que las actuaciones que 
aparecen periodifi cadas comienzan en la fecha inicial del cuatrienio en el que se 
encuadran pero se ejecutan a lo largo del periodo que resta hasta la fi nalización 
de los 15 años. 
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Además de lo anterior, en la medida en que las actuaciones se realizarán a 
lo largo de un período muy dilatado de tiempo, tenemos que abordar el problema 
metodológico de la distinción entre valores reales y valores nominales. Las cifras 
del impacto directo están expresadas a euros del año 2006; por tanto, es nece-
sario aplicar un ejercicio de capitalización que nos ofrezca valores a año corriente. 
Además, para evitar problemas de períodos no coincidentes con el año natural 
suponemos que la puesta en práctica del PGOU comienza en 2007. Para todo ello 
hemos calculado un factor de capitalización a partir de los índices de costes de la 
construcción, de la edifi cación y de la ingeniería civil estimados por el Ministerio de 
Fomento. En concreto, se ha construido un índice compacto de los tres empleando 
la media aritmética de los índices de costes aludidos, considerando el promedio de 
las tasas de variación de este índice compacto en el período 1998-2005.
El instrumento de análisis que se ha empleado para realizar las estimaciones ha 
sido el denominado Marco input-output de Andalucía para el año 2000 (en adelante 
MIOA-2000), publicado a fi nales de 2005 por el Instituto de Estadística de Andalucía. 
El MIOA-2000 se basa en el Sistema Europeo de Cuentas (SEC-95) y suministra 
la tabla input-output (en adelante TIO) más próxima a la realidad económica en la 
que se van a realizar las intervenciones planifi cadas por el PGOU(SE/2006). Ade-
más, dada su reciente publicación, constituye el MIO más cercano en el tiempo al 
período en el que se realizarán las actuaciones planeadas. 
Lo que hemos denominado impacto directo del plan viene determinado por 
el conjunto de actividades productivas implicadas directamente en la ejecución de 
la totalidad de las actividades urbanísticas y constructivas previstas por el plan; 
por ello, previamente ha sido necesario conocer cuáles son las ramas del MIOA-
2000 que abarcan las actividades de ejecución de la planifi cación urbanística. En 
el caso del MIOA-2000, la TIO simétrica que contiene está dividida en 86 “ramas 
homogéneas” de actividad. Tras un repaso de las mismas, se concluye que el 
PGOU(SE/2006) implica actividad directa en las cuatro ramas siguientes:
Rama 49. Construcción de inmuebles y obras de ingeniería civil.
Rama 50. Preparación, instalación y acabado de obras.
Rama 64. Actividades inmobiliarias.
Rama 69. Servicios técnicos de arquitectura e ingeniería, ensayos, etc. 
Una vez determinada la clasifi cación en ramas de actividad de las actuaciones 
que se realizarán a partir del Plan, el siguiente paso consiste en la cuantifi cación 
de los costes de producción o lo que es lo mismo, la producción que se deberá 
realizar en estas ramas de actividad para ejecutar las actuaciones planifi cadas. Para 
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ello primero es necesario conocer el coste unitario de producción de cada tipo de 
actuación; en segundo lugar hay que estimar el valor de la producción de cada 
intervención considerando las actuaciones incluidas y el coste unitario previamente 
calculado; y en tercer y último lugar agregar el valor de la producción de cada 
intervención para así obtener la totalidad del impacto directo del plan. 
El coste de las actuaciones de planeamiento de desarrollo previstas en el 
PGOU(SE/2006) se ha extraído del propio Plan, en cuya Memoria Económica se 
evalúa el coste de la obra pública a partir de los datos históricos de las obras de 
Urbanización que realiza la Gerencia de Urbanismo8. La estructura general de la 
inversión se ha distinguido por Sistemas: Red Viaria, Espacios Libres, Dotaciones e 
Infraestructuras. Por su parte, el coste de ejecución de edifi cación se ha realizado 
mediante la aplicación del sistema previsto en los Módulos del Colegio Ofi cial de 
Arquitectos de Sevilla para 2006. A la cuantía por ejecución material de la obra 
se han añadido una serie de porcentajes por benefi cios, gastos generales de cons-
trucción, honorarios de técnicos y de promoción inmobiliaria, conforme a los usos 
de la profesión en la ciudad. El cuadro nº 1, resume la producción total prevista 
por ramas y por períodos y el cuadro nº 2 indica el impacto directo estimado para 
el PGOU(SE/2006) en cada uno de los años en los que se ha supuesto que será 
aplicado.
(8) Organismo administrativo responsable de las actuaciones de urbanización en la ciudad.
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3. IMPACTOS INDIRECTO E INDUCIDO DEL PGOU (SE/2006)
Una vez determinado el impacto directo que producen las actividades im-
plicadas en la ejecución del Plan, el paso inmediatamente siguiente consiste en 
identifi car los denominados impactos indirecto e inducido. El análisis input-output 
ha desarrollado diferentes instrumentos que permiten estimar el impacto generado 
en la propia economía donde se desarrollarán las actuaciones directas, el que se 
fi ltra al exterior, etc. a partir de la interdependencia de las ramas de actividad. 
Así, a partir de los multiplicadores verticales tipo I del output9 de cada una de 
las ramas receptoras de actuaciones directas, se puede cuantifi car la producción 
que generan las actuaciones directas en cada una de las ramas. Por otro lado, el 
marco input-output diferencia las denominadas matrices de coefi cientes totales y 
de coefi cientes regionales. En concreto, un elemento Tijb  de la matriz inversa de 
Leontief de coefi cientes totales indica el volumen de producción total de la rama 
i-ésima, regional e importada, directa o indirectamente necesario para que la rama 
j-ésima pueda proporcionar a la demanda fi nal una unidad monetaria adicional. Por 
su parte, un elemento de la matriz de coefi cientes regionales Rijb  tiene el mismo 
signifi cado, pero en este caso nos estamos centrando exclusivamente en producción 
regional necesaria para producir una unidad monetaria adicional de producción 
regional de la rama j-ésima. Estos coefi cientes permiten calcular, a través de los 
correspondientes multiplicadores, el impacto económico regional y extrarregional. 
En el cuadro nº 3 se recoge el impacto económico total, regional y extra-
rregional que producirá la realización del PGOU(SE/2006) tanto en la totalidad 
del período considerado como por término medio anual. En todos los casos las 
cantidades están expresadas en euros del año 2006.
Como se señaló más arriba, la cuantifi cación del impacto inducido precisa 
la endogeneización del sector de las familias. En el denominado modelo abierto o 
tipo I se considera a las familias como un sector exógeno al sistema productivo, 
es decir, las rentas recibidas por las familias constituyen una fuga y no producen 
retroalimentación en el sistema productivo; sin embargo, en el modelo tipo II, o 
modelo cerrado, las economías familiares pasan a endogeneizarse y por tanto, 
pasan a ser una rama más de la economía que mantiene relaciones de compra y 
venta con el resto de los sectores de la economía10. El consumo intermedio que 
caracteriza a esta nueva rama de actividad es el consumo familiar11 y su producción 
(9) Suma de las columnas de la matriz inversa de Leontief.
(10) Hablando de un modo más estricto, el modelo cerrado endogenizaría todos los sectores de la economía con lo que 
su fi nalidad es únicamente descriptiva o de análisis de cambios estructurales en la economía.
(11) El vector de consumos familiares aparece en las TIO como un componente de la demanda fi nal.
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es su aportación de trabajo y capital del que son propietarios, medidos en términos 
monetarios. La inclusión de las familias como un sector productivo adicional en una 
TIO implica construir una matriz de relaciones intersectoriales ampliada con una 
columna y una fi la adicionales. Cada elemento de la columna adicional indica el 
fl ujo de producción que el sector en cuestión suministra a las familias. En la fi la 
deberemos recoger los pagos que los sectores productivos realizan a las familias 
en compensación por la participación de éstas en el proceso productivo. En de-
fi nitiva, la columna del sector n+1 está formada por el consumo familiar, el cual 
deja de formar parte de la demanda fi nal para pasar a formar parte de la matriz 
de transacciones y la fi la está formada por las rentas obtenidas por las familias 
en su participación en los procesos de producción al haber cedido los recursos 
productivos que poseen. Los multiplicadores tipo II del output, que se calculan del 
mismo modo que los de tipo I, cuantifi can el impacto total del plan incluyendo el 
impacto inducido por el consumo de las familias. 
Los cuadros nº 4 y nº 5 indican el impacto económico total estimado para el 
PGOU(SE/2006) durante cada uno de los años de aplicación del mismo, valorados 
a euros corrientes y a euros del año 2006 respectivamente.
CUADRO 3
IMPACTOS ECONÓMICOS DIRECTO E INDIRECTO DEL PGOU(SE/2006) A NIVEL 
REGIONAL, TOTAL Y EXTRARREGIONAL. (UNIDADES EN MILES DE EUROS DE 2006)


















Construcción de inmuebles y obras de 
ingeniería civil 10.173.308,7 14.658.009,2 4.484.700,6 847.775,7 1.221.500,8 373.725,0
Preparación, instalación y acabado de 
obras 6.544.879,0 10.877.183,3 4.332.304,3 545.406,6 906.431,9 361.025,4
Actividades inmobiliarias 2.333.910,0 2.629.837,3 295.927,4 194.492,5 219.153,1 24.660,6
Servicios técnicos de arquitectura e 
ingeniería, ensayos, etc. 1.545.158,3 1.974.699,5 429.541,2 128.763,2 164.558,3 35.795,1
TOTAL 20.597.255,9 30.139.729,3 9.542.473,4 1.716.438,0 2.511.644,1 795.206,1
Producción total del PGOU Producción Promedio Anual del PGOU
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Además, como se ha indicado, el análisis input-output también nos permite 
determinar el impacto económico que tendrá el plan de urbanismo en las diferentes 
ramas de actividad que conforman la economía a partir de los elementos de las 
columnas correspondientes a las ramas de actividad directamente afectadas por el 
mismo de la matriz inversa de Leontief. Si se agregan los impactos de cada una de 
las cuatro ramas afectadas, se determina el impacto económico total sobre cada rama 
de actividad de la economía del entorno de Sevilla. El cuadro nº 6 indica el impacto 
económico relativo del Plan sobre las diferentes ramas de actividad productiva. 
CUADRO 6
DISTRIBUCIÓN POR RAMAS DEL IMPACTO ECONÓMICO DEL PGOU (SE/2006) 
(DATOS EN EUROS DE 2006)
Fuente: Elaboración propia a partir de los datos del PGOU (SE/2006) y la TIO simétrica del MIOA-2000 elaborada 
por el IAE
Como es obvio, los principales impactos se generan en las ramas de pro-
ducción en las que se producirán las inversiones directas determinadas por el 
PGOU(SE/2006), aunque otros sectores también van a verse afectados en gran 
cuantía, en algún caso incluso más que las ramas objeto de la producción directa. 
Así, la rama Extracción de minerales metálicos, que no es objeto de producción 
directa por parte del Plan, será la tercera en la que éste genere  mayores im-
Rama de actividad Impacto económico global
Impacto económico 
en promedio anual % 
Construcción de inmuebles y obras de ingeniería civil 6.309.911,4 420.660,8 18,0%
Preparación, instalación y acabado de obras 6.230.377,8 415.358,5 17,7%
Extracción de minerales metálicos 4.629.225,7 308.615,0 13,2%
Actividades inmobiliarias 3.025.429,6 201.695,3 8,6%
Fabricación de equipo e instrumentos médico-
quirúrgicos, de precisión, óptica, y relojería 1.704.432,7 113.628,8 4,9%
Servicios técnicos de arquitectura e ingeniería, ensayos, 
etc. 1.199.337,8 79.955,9 3,4%
Servicios de cafeterías, bares y restaurantes; provisión 
de comidas preparadas 989.017,0 65.934,5 2,8%
Transporte terrestre; transporte por tuberías 828.644,6 55.243,0 2,4%
Comercio al por menor y reparación de efectos 
personales y domésticos 793.728,1 52.915,2 2,3%
Fabricación de cemento, cal, yeso y sus derivados 753.205,4 50.213,7 2,1%
Otros sectores 8.655.689,6 577.046,0 24,6%
TOTAL 35.118.999,8 2.341.266,7 100%
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pactos en su producción, la cual ascenderá a 4.629 millones de euros ó 308 
millones de euros anuales. Otras ramas de actividad especialmente afectadas por 
la aplicación del PGOU(SE/2006) son las de Fabricación de equipo e instrumentos 
médico-quirúrgicos, de precisión, óptica, y relojería (1.704 millones de euros en 
total y 113 anuales) o la de Servicios de cafeterías, bares y restaurantes; provisión 
de comidas preparadas (989 millones de euros y 66 millones anuales).
4. VAB, RENTA Y EMPLEO
Lo que hasta ahora hemos denominado producción incluye el consumo inter-
medio y en consecuencia duplicidades contables. Para conocer de manera efectiva el 
impacto económico del Plan es necesario medir la producción generada en términos 
de producción nacional12, y si es posible determinar el impacto económico sobre 
las familias mediante alguna variable representativa de la renta y los empleos que 
supone la actividad a realizar.
El análisis input-output ofrece instrumentos que nos permiten abordar esta 
tarea. Así, a partir de la estimación del impacto económico en términos de produc-
ción, se pueden estimar los denominados multiplicadores del VABpb, de la renta, 
así como del empleo. Para estas estimaciones se precisa información que en su 
mayor parte está contenida en el MIOA-2000, excepción hecha de alguno de los 
determinantes de la fi la que se precisa añadir para obtener la matriz de coefi cientes 
ampliada a la que ya nos hemos referido en la sección anterior. 
En efecto, el multiplicador de la renta se obtiene directamente de la matriz 
inversa de Leontief ampliada, en concreto cada elemento de la fi la adicional es 
exactamente este multiplicador. Por otro lado, la propia matriz indica el VAB de cada 
rama de actividad. El vector de VAB por unidad producida, es decir, el porcentaje de 
VAB que se precisa para producir un output de una unidad monetaria, multiplicado 
por el vector de multiplicadores tipo II del output determina una aproximación al 
VABpb generado. Por último, la denominada tabla de destino13 indica el empleo total 
existente de cada rama de actividad. De igual forma, la misma tabla de destino 
(12) El Sistema Europeo de Cuentas indica que el VABpb representa el resultado económico fi nal de la actividad productiva 
o el valor de los bienes y servicios producidos una vez deducido el valor de los bienes intermedios que se han empleado 
en el proceso de producción (consumo intermedio) (Reglamento (CE) nº 2223/96 del Consejo de 25 de junio de 1996 
relativo al sistema europeo de cuentas nacionales y regionales de la Comunidad DO L310 de 30.11.1996, p. 1/469
(13) Las tablas de destino forman parte, junto con las tablas de origen y las simétricas, del marco input-output diseñado 
por el SEC-95 para recoger la información sobre productos y ramas de actividad. En concreto, por fi las indica los em-
pleos de bienes y servicios por producto y en columnas los consumos intermedios por ramas consumidoras así como 
los componentes del valor añadido bruto. Es decir, muestra por columnas la estructura de costes de producción y de 
la renta generada por cada rama. En nuestro caso lo que más interesa es que muestra el número total de empleados 
por rama de actividad. Ver Instituto de Estadística de Andalucía (2005).
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indica lo que el MIOA-2000 denomina empleo equivalente, que no es más que el 
número total de empleos a tiempo completo que habría en cada rama de activi-
dad si todos los empleos fueran de ese tipo. El multiplicador tipo II del empleo se 
obtiene multiplicando el vector de los coefi cientes de empleo por unidad monetaria 
de producción y el vector de multiplicadores tipo II del output. 
En el cuadro nº 7 se recoge el impacto económico medio anual que tendrá el 
PGOU (SE/2006) en términos de VABpb y renta de las familias así como el empleo 
y el empleo equivalente que hará falta para llevarlo a cabo, indicando si el impacto 
directo que desencadena originalmente la actividad económica tiene su origen en 
actuaciones dirigidas  a uso público o privado. 
CUADRO 7
IMPACTO ECONÓMICO ANUAL MEDIO DEL PGOU (SE/2006) EN TÉRMINOS DE 
VABPB, RENTA DE LAS FAMILIAS Y EMPLEO (MILES DE EUROS DE 2006 Y 
NÚMERO DE EMPLEADOS)
Fuente: Elaboración propia a partir de los datos del PGOU (SE/2006) y la TIO simétrica del MIOA-2000 elaborada 
por el IAE
Como podemos ver, la ejecución del plan implica generar 1.023 millones de 
euros de VABpb anuales en promedio y unas rentas para las familias de 610 millones 
de euros, con unas necesidades de 32.493 trabajadores por año o 30.392 empleos 
a tiempo completo. En términos relativos, el VABpb medio anual generado represen-
taría el 4,15% del VABpb total de la provincia de Sevilla14, y el empleo precisado 
representaría el 3,86% de la población activa de la Provincia de Sevilla en el segundo 
trimestre del año 2006 según la EPA ó el 4,40% de la población ocupada de tal 
ámbito geográfi co15. La evolución de estas magnitudes en cada uno de los años en 
los que se aplicará el PGOU(SE/2006) viene recogida en el cuadro nº 8.
(14) El último año para el que el INE aporta datos del VABpb de la provincia de Sevilla es el año 2004, por lo que es 
necesario hacer una estimación del VABpb sevillano para 2006. Para ello hemos utilizado las tasas de crecimiento de la 
economía andaluza aportadas por la Contabilidad Regional Trimestral de Andalucía que elabora el Instituto de Estadística 
de Andalucía y las hemos aplicado al dato de 2004.
(15) Estas cantidades alcanzaron, respectivamente, las cifras de 841.600 y 738.700 efectivos.
VABcf Rentas de las Familias Empleo Total
Empleo 
Equivalente
Actuaciones para uso público 191.158,9 129.472,8 7.609,3 7.125,9
Actuaciones para uso privado 832.198,0 481.186,8 24.884,5 23.266,8
TOTAL PGOU (SE/2006) 1.023.356,9 610.659,6 32.493,7 30.392,7
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5. UNA VALORACIÓN ECONÓMICA DEL PGOU(SE/2006)
Cuando se realiza un estudio de impacto económico sus resultados suelen 
resumirse en una exposición detallada de las cifras. No obstante, en el caso que 
nos ocupa, limitarnos a la mera exposición de las cifras conlleva desistir de una 
posible valoración del documento de planifi cación en términos económicos que nos 
permita evaluar, al menos en una primera instancia, las posibilidades de ejecución 
del mismo. En concreto, la planifi cación urbanística de una ciudad como Sevilla 
implica unas actuaciones productivas que acabamos de valorar en torno al 4% del 
VABpb de la Provincia de cada año. Es decir, muy probablemente sea la actividad 
regulada que mayor incidencia tenga en el conjunto de la economía sevillana 
durante los próximos 15 años y la que, siendo una decisión singular, implica el 
uso de mayores recursos productivos de la provincia. Quiere esto decir que no 
basta con evaluar su impacto económico sino que además es deseable plantear 
algún mecanismo de análisis que nos permita valorar la producción prevista en el 
documento y su relación con la capacidad de ejecución de la que disponen los 
sectores implicados. 
Así, una primera y elemental valoración que podemos realizar de la producción 
desde el punto de vista económico es tomar como referencia alguna magnitud 
representativa de los niveles de producción efectiva derivados de la ejecución de 
otro PGOU y realizar un análisis comparado. Para ello podemos tomar como término 
de referencia bien algún PGOU de una ciudad similar o bien las ejecuciones de los 
PGOUs previos de la propia ciudad. En el primer caso nos vamos a encontrar con 
graves problemas a la hora de determinar una ciudad de referencia, ya que no 
sólo se han de tener en cuenta condiciones de tamaño sino también características 
de naturaleza geográfi ca, social, económica, etc. Por el contrario en el segundo 
caso nos encontramos con el problema de que, dado el largo plazo de ejecución 
que tienen los PGOUs, se producen alteraciones en la capacidad productiva y 
en las necesidades sociales que pueden infl uir sensiblemente en los niveles de 
producción. 
Dado, pues, que tanto uno como otro criterio presentan difi cultades, vamos 
a optar por el más simple, que en nuestro caso consiste en tomar como térmi-
no de comparación la producción del anterior plan de urbanismo, en adelante 
PGOU(SE/1987). Así, el cuadro nº 9 resume la comparativa entre el PGOU(SE/1987) 
y el ahora aprobado en la ciudad.
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CUADRO 9 
SUPERFICIE TOTAL PLANIFICADA, EJECUTADA Y PREVISTA DE EN LOS PGOU DE 
LA CIUDAD DE SEVILLA (METROS CUADRADOS)
Fuente: Elaboración propia a partir del PGOU (SE/2006)
Como vemos en el cuadro, durante los 19 años de vigencia del PGOU(SE/1987) 
se produjeron un total de 27.347.330 m2, lo que supone una producción media 
anual de 1.439.333 m2. Por su parte, el PGOU(SE/2006) establece una previsión 
de producción de 27.807.797 m2, lo que implica una producción media anual de 
1.853.853 m2, en el caso de los 15 años que durará su ejecución.
Ahora bien, teniendo en cuenta que el grado de ejecución del PGOU (SE/1987) 
fue del 78,25% y aplicando un porcentaje de ejecución similar al PGOU(SE/2006), 
tendríamos una producción de 21.759.601 m2, lo que implicaría una producción 
media anual de 1.450.640 m2. Es decir, con el nivel de ejecución del anterior Plan, la 
producción media anual del nuevo Plan sería prácticamente idéntica a la del anterior 
más sus reformas. No obstante, dado que media una gran diferencia de condiciones 
económicas entre 1987 y 2006 es factible considerar que se ha producido una sensible 
mejora de la capacidad productiva, que a la postre debe redundar en una mejora 
del nivel de producción medio anual, lo que haría posible suponer la factibilidad de 
la ejecución del 100% del PGOU(SE/2006) en el plazo supuesto.
Otra alternativa posible es valorar la viabilidad del plan a partir de la capaci-
dad o no del sector de la construcción de la ciudad, que en defi nitiva es el más 
implicado en la ejecución, para abordar la producción prevista sin desequilibrar 
la producción del resto de la Provincia. Para ello vamos a tomar de referencia el 
VABpb generado que no incluye consumos intermedios y permite comparaciones 
con los valores de producción de la Contabilidad Regional de España.
PGOU (SE/1987) PGOU (SE/2006)
1. Superficie total Planificada 34.948.864 27.807.797
2. Superficie ejecutada total con nivel de ejecución del PGOU 
(SE/1987) 27.347.330 21.759.601
3. Superficie total Planificada anual media 1.839.414 1.853.853
4. Superficie ejecutada total anual media con nivel de ejecución 
del PGOU (SE/1987) 1.439.333 1.450.640
5. (3) / Superficie ejecutada anual en PGOU (SE/1987) - 128,80%
6. (4) / Superficie ejecutada anual en PGOU (SE/1987) - 100,79%
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En concreto, el cuadro nº 10 expresa el impacto directo y su agregación con 
el efecto indirecto, es decir, el impacto generado en el propio sector por el impulso 
inicial, expresados en euros del año 2006, para la suma de las ramas de Construc-
ción de inmuebles y obras de ingeniería civil y Preparación, instalación y acabado de 
obra que constituyen aproximadamente el denominado por la Contabilidad Nacional 
sector de la Construcción, así como el porcentaje que representaría este impacto 
sobre la estimación del VAB del sector de la construcción en la ciudad en el año 
2006, que hemos calculado como a continuación se describe. 
En efecto, la Contabilidad Regional de España elaborada por el INE, aporta 
datos provincializados sobre la producción del sector “Construcción”. No obstante, 
el último dato disponible de la Contabilidad Regional es una previsión del PIB de 
la Construcción para el año 2003 por lo que ha tenido que ser actualizado a partir 
del VAB de la Construcción en Andalucía. Una vez obtenida dicha cifra, hemos 
deducido una estimación de la producción dedicada a reposición de las edifi cacio-
nes deterioradas o depreciadas, a fi n de aproximar la cantidad de producción que 
se dedica a edifi caciones nuevas. La estimación de la reposición se ha obtenido 
a partir de los datos de stock de capital y de la inversión realizada incluidos en 
Mas y otros (2005). En concreto, se ha estimado la proporción que, en promedio 
de todos los años de la serie,16 representa la inversión neta sobre la inversión 
bruta, dato este último aportado por la serie. La inversión neta en el sector de la 
construcción ha sido estimada como la variación anual del stock de capital neto 
real de la Provincia de Sevilla. El porcentaje así determinado, que asciende a un 
26,31%, es el que se ha deducido de la estimación del VABpb de la Construcción 
en la Provincia de Sevilla.
Como vemos, el impacto directo anual que en promedio generaría el 
PGOU(SE/2006) en los sectores de Construcción de inmuebles y obras de ingeniería 
civil y Preparación, instalación y acabado de obra representa un promedio del 36.8% 
del VAB sectorial de la provincia en el año 2006 con un peso bastante homogéneo 
durante todo el período que oscila entre el 41.5% y el 30.7% del VAB del sector. 
Para testar la coherencia de las cifras obtenidas debemos compararlas con algu-
na medida representativa de la capacidad productiva de la ciudad en relación al 
conjunto de la provincia de Sevilla. Para ello, dado que la Contabilidad Regional 
no aporta datos de la producción del sector por poblaciones, debemos buscar un 
indicador indirecto de la importancia que la construcción de la capital tiene en la 
totalidad de la provincia. Los indicadores más simples que podemos tomar son la 
cifra de población y el número total de viviendas. Por tanto, se ha supuesto que 
(16) La serie abarca entre el año 1964 y 2001.
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la dotación de inversión pública se distribuye en función de la población y que la 
construcción privada de nueva planta no alterará la distribución poblacional a largo 
plazo y a partir de dichos supuestos se ha elaborado una media ponderada de ambos 
tomando los datos del Censo de Población y Viviendas y del Padrón Municipal de 
Habitantes. Ello nos lleva a cuantifi car el peso del sector de la Construcción de la 
ciudad de Sevilla respecto a la provincia en torno al 40,2%. 
GRÁFICO 1
 EJECUCIÓN DEL PGOU (SE/2007) EN RELACIÓN A LA CAPACIDAD PRODUCTIVA 
PROVINCIAL DE 2006
Fuente: Elaboración propia a partir de los datos del PGOU (SE/2006), la TIO simétrica del MIOA-2000, la 
Contabilidad Trimestral Regional de Andalucía elaboradas por el IAE, la Contabilidad Regional de España del INE 
y Mas y otros (2005).
En el gráfi co 1 aparece representado el porcentaje de los impactos directos 
e indirectos sobre el propio sector del Plan en relación a la estimación del VAB del 
sector de la construcción en el año 2006. En él se aprecia que el Plan propone 
una producción muy próxima al peso relativo de Sevilla en la provincia a lo largo de 
todo el periodo. Quiere decir que el PGOU(SE/2006) no plantea presiones sobre el 
sector productivo provincial y se adecua perfectamente a las posibilidades efectivas 
de la estructura productiva.  
6. CONCLUSIONES
Llegados aquí sólo resta realizar una pequeña refl exión a modo de conclusión 
breve y concisa de la valoración que se deriva del estudio realizado sobre el impacto 
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Así, en primer lugar cabe manifestar que la actividad que va a derivar de 
la ejecución del Plan va tener una importancia muy relevante para la economía 
sevillana, llegando a representar una cuantía que oscilará  en torno al 5% del 
VABpb de la provincia. Además, el Plan afectará de forma directa a sectores muy 
relevantes de la economía: por una parte a las ramas de Construcción de inmuebles 
y obras de ingeniería civil y Servicios técnicos de arquitectura e ingeniería, ensayos, 
etc. que son ramas o sectores impulsores del crecimiento; y por otra a las ramas 
Preparación, instalación y acabado de obras y Actividades inmobiliarias que pueden 
ser catalogadas como sectores estratégicos, dado que su dimensión reducida las 
hace susceptibles de generar posibles estrangulamientos ante expansiones de la 
economía. Esta relevancia del PGOU(SE/2006) se ve acrecentada por el hecho de 
que, dadas las características de ramas implicadas, los impactos económicos se 
difunden por la economía en una cuantía superior a la media. Dándose además la 
situación de que dichas ramas tienen una fi ltración hacia la economía extra regional 
similar a la media del total de la economía, lo que implica que la ejecución del 
Plan en principio no desequilibrará la economía sevillana.
Por su parte, y en lo que se refi ere a la viabilidad económica en la ejecución 
del PGOU(SE/2006), los cálculos manifi estan que la ejecución es perfectamente 
coherente con el peso de la ciudad de Sevilla en el conjunto provincial y con la 
experiencia que deriva de la ejecución del PGOU(SE/1987), lo que permite concluir 
que el PGOU(SE/2006) es perfectamente coherente con la capacidad productiva 
provincial y en consecuencia viable en términos económicos, siempre que se ejecute 
con cierto grado de uniformidad en los próximos 15 años. 
Finalmente sólo queda referir que el presente estudio representa un paso 
más, no tanto en lo que se refi ere a los estudios de impacto económico sino en 
su aplicación a la planifi cación urbanística. En efecto, como ocurre en el caso de 
España, la planifi cación urbanística es en muchos países una de las pocas, sino 
la única, planifi cación económica que convive con el sistema de libre mercado. Si 
la misma sólo tiene en cuenta aspectos meramente arquitectónicos, geográfi cos 
o demográfi cos, tal como ocurre en la actualidad, y deja al margen los aspectos 
económicos, el ejercicio de la planifi cación puede conducir al fracaso urbanístico. 
Remitir los aspectos económicos de un Plan a la mera capacidad de fi nanciación 
de las dotaciones públicas previstas es considerar que sus únicas implicaciones 
económicas son las que derivan para la Administración Local del municipio y en 
consecuencia remitir la cuestión a un mero problema de fi nanzas públicas, cuando en 
realidad es un problema de la economía en su conjunto. Las cuestiones económicas 
implicadas en la planifi cación urbanística van mucho más allá. La construcción de 
uso civil es un componente fundamental de la Formación Bruta de Capital y es la 
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base de la producción de uno de los cuatro sectores de la economía, el Sector de 
la Construcción, de ahí la necesidad de la aplicación generalizada de la metodología 
de impacto económico a la planifi cación urbana. 
El ejercicio que aquí se hace no es sólo una cuantifi cación económica al 
uso, es algo más. Es un intento de poner en valor los aspectos económicos de la 
planifi cación urbana; de hacer ver a los planifi cadores, políticos y funcionarios la 
necesidad de tener en cuenta los aspectos económicos del Plan cara a su viabilidad 
y a la evaluación de la certeza de sus previsiones. 
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